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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im stdlichen Stadtgebiet zwischen der Trasse
der OEG und der Autobahn A 659 nérdlich der Heidelberger Stral3e.
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Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird begrenzt
- im Nordosten

durch die stidwestliche Grenze der Flurstticke Flur 8, Nr. 199/1 und 199/2 (ll-
vesheimer WegQ)

- im Sidosten

durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks Flur 8, Nr. 211 (Heidelberger
Stral3e)

- im Sudwesten
durch die nordoéstlichen Grenzen der Flurstiicke Flur 8, Nr. 94/1 (Ladenbur-
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ger Straf3e), 206 und 207
- im Nordwesten

durch die stidostlichen Grenzen der Flurstiicke Flur 8, Nr. 204/1, 202/1 und
201.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Flur 8 die Flurstiicke
Nr. 206, 207, 208, 209 und 210 und weist eine Grol3e von ca. 8.300 m2 auf.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschliel3end aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

2 Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Fa. LIDL betreibt auf dem Flurstiick 210, Heidelberger Stral3e 42, einen Ein-
kaufsmarkt. Dieser Markt wird in hohem Mal3e frequentiert und stol3t schon seit
geraumer Zeit an seine Leistungsgrenzen. Die hohe Frequenz des Marktes hat
nachteilige Auswirkungen auf die Kundenfreundlichkeit, insbesondere durch die
entstehende raumliche Enge. Weiterhin ergibt sich ein erhéhter innerbetrieblicher
Aufwand fur die Warenauffullung.

Daher strebt die Fa. LIDL einen Neubau des Markts am bisherigen Standort an.
Durch die mit dem Neubau verbundene Vergrol3erung der Verkaufsflache von bis-
lang 980 m2 auf 1.280 m2 soll die Kundenfreundlichkeit durch eine veranderte Wa-
renprasentation verbessert werden. Weiterhin wird eine Verbesserung der inner-
betrieblichen logistischen Abwicklung angestrebt, insbesondere mit dem Ziel, die
Haufigkeit der Warenbeschickung zu reduzieren und die Arbeitsablaufe zu opti-
mieren. Eine Ausweitung des Warenangebotes in Folge der Erweiterung ergibt
sich nicht.

Zielsetzung der Fa. LIDL ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die be-
trieblichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden
anzupassen. Die Planung dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen Grundla-
gen fir den vorhandenen Betrieb.

Das Planungsvorhaben der Fa. LIDL widerspricht den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 231 ,Hinter den Zaunen® insbesondere in Hinblick
auf die Art der baulichen Nutzung, da ein Markt in dieser GroRenordnung aufgrund
der Grol¥flachigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO regelmafig nicht in einem
— wie bislang festgesetzten - Gewerbegebiet gemal 8§ 8 BauNVO zulassig ist. Al-
lerdings ist bereits der jetzige Markt grof3flachig im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO.

Fur die geplante Erweiterung wird daher eine Anderung des Bebauungsplanes er-
forderlich. Diese erfolgt in Form der Neuaufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Aus Sicht der Stadt Viernheim ist der bestehende Markt fir die 6rtliche Nahver-
sorgung im sudlichen bzw. 6stlichen Stadtbereich von zentraler Bedeutung. Der
bestehende Markt soll daher gesichert, aber auch so entwickelt werden kénnen,
dass er weiterhin seinen Versorgungsaufgaben fur die Bevolkerung im sudlichen
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bzw. 6stlichen Stadtbereich von Viernheim ausreichend gerecht wird. Zugleich un-
terstutzt die Stadt die Absicht, den Markt durch breitere Gange und niedrigere Re-
gale sowie eine Kundentoilette generationenfreundlicher auszubilden. Die Planun-
gen der Fa. LIDL decken sich daher auch mit den gemeindlichen Zielsetzungen.

Planerische Zielsetzungen der Stadt Viernheim fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes sind somit insbesondere

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelserweiterung

e die langfristige Sicherung einer gleichmé&Rig Gber das Stadtgebiet verteilten
und fur die Wohnbevdlkerung gut erreichbaren 6rtlichen Nahversorgung in
Viernheim

e ein Schutz der innerstadtischen Versorgungsstandorte mit zentrenrelevanten
Sortimenten durch eine Konzentration des zulassigen Angebots auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente.

3 Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. Gemal § 13a ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
daran gebunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zuléassigkeit von Vor-
haben begrindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in Ver-
bindung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes
im Sinne des 8 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zulassi-
gen Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m?, eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls gemaf § 3c Satz 1 UVPG durchzufthren.

Eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer Gberschléagigen
Prifung unter Bertcksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) aufgefiihrten Kriterien, dass durch das Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Durch den Be-
bauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen. Weiterhin lie-
gen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete vor.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit flir den Bebauungsplan
das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Der
Schwellenwert der zulédssigen Versiegelung von 20.000 m2 wird deutlich unter-
schritten.
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Von einer Umweltprifung wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Un-
geachtet des Verzichts auf einen férmlichen Umweltbericht sind in der Begriin-
dung die relevanten Umweltauswirkungen des Vorhabens dargelegt.

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen (2000) fihrt in seinem Kapitel 1V
"Siedlungsstruktur" die Ziele fur die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandels-
einrichtungen auf. Als zentraler Grundsatz wird hier genannt:

,Die verbrauchernahe Versorgung muss — unter der Zielsetzung raumlich ausge-
glichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung — in zumutbarer Erreichbarkeit auch fur in ihrer Mobilitat eingeschrénkte
Bevolkerungsgruppen maoglichst erhalten bleiben. Dies gilt in besonderer Weise
fur die ortsteilbezogene Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.” (LEP,
2000, Punkt 4.1.2).

Als weitere wichtige Regelungen sind das Zentralitats- bzw. Kongruenzgebot, das
siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Integrationsgebot sowie das Beeintrach-
tigungsverbot zu beachten. Dazu fuhrt der Landesentwicklungsplan Hessen (2000)
naher aus:

Zentralitatsgebot:

,Flachen fur grof3flachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe) kommen nurin
Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten
Ausnahmefallen, z.B. zur drtlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der tib-
rigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen ist eine Ausweisung auch in
den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.
Hierbei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeu-
tung zu.”

Kongruenzgebot:

,Grolflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach Grofie und Einzugsbereich
in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzuftigen.*

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

~oondergebiete fur grol3flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewie-
senen ,Siedlungsbereichen® zulassig.“ (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot)

,Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berticksichtigung ih-
rer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im
OPNV zu integrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstadtischen
Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-,
Brennstoffmarkte) konnen davon ausgenommen werden.” (Stadtebauliches Integ-
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4.2

rationsgebot)

~otadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhang mit Uberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen
unmittelbarem Anschluss als Bestandsteil eines planerischen Gesamtkonzepts mit
besonderer Berlicksichtigung der Aspekte, Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel
und Dienstleistungen. Sie zeichnen sich neben einer Anbindung an den OPNV
auch durch einen anteiligen fullaufigen Einzugsbereich aus.”

Beeintrachtigungsverbot:

,Grolflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und Grofde die Funk-
tionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits inte-
grierten Geschéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen.
Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen Mallnahmen zur Starkung oder
Beibehaltung zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder
vorgesehen sind, z.B. stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen,
Gemeinde- und Dorferneuerungsmafnahmen.”

Die Einhaltung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans in Kapitel 7.7 darge-
legt.

Regionalplan Stdhessen 2010

Im Regionalplan Stidhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist der Bereich des Pla-
nungsgebiets als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe im Bestand dargestellit.

Die Flache ist im Kapitel 3.4.3 ,Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grollflachige Handelsbetriebe® des Regionalplans nicht als
sonstiger grol3flachiger Einzelhandelsstandort im Bestand dargestellt. Das Plan-
gebiet grenzt jedoch unmittelbar an einen im Regionalplan Stidhessen ausgewie-
senen "Erganzungsstandort” an, liegt selbst aber auf3erhalb.

Gemal den im Regionalplan Stidhessen verankerten Grundsatzen der Raumord-
nung sind die fur die Entwicklung der Wirtschatft, der Arbeitsplatze und der Versor-
gung mit gewerblich orientierten Dienstleistungen bendétigten und geeigneten Fla-
chen vorrangig im Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten.

Gemal den Zielen der Raumordnung ist die Ausweisung, Errichtung oder Erweite-
rung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur in den Ober- und
Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so
zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschrei-
tet.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrag-
lichkeitsanforderungen kann ftir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm
Verkaufsflache oder fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufs-
flache die Raumvertraglichkeit in staddtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden.

Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale
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4.3

4.4

Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter beson-
derer Berlicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Ver-
kehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fur GréR3e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens an-
gemessenen OPNV zu integrieren.

Von gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grél3e keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéfts-
zentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Ge-
meinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten
sein.

Weiterhin ist im Regionalplan Suidhessen geregelt, dass regional bedeutsame
grol3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in den
— u.a. auch fir Viernheim gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungsbe-
reichen innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln sind. In den ,Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung) widerspricht auch
die Ansiedlung von nicht grol3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
den Zielen der Raumordnung.

Beide Zielsetzungen beziehen sich auf die Ansiedlung von Betrieben. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich jedoch um eine bestandorientierte Erweiterung eines
vorhandenen grof3flachigen Einzelhandelsvorhabens mit zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Die Einhaltung der Vorgaben des Regionalplans wird in Kapitel 7.7 dargelegt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim stellt das Planungsgebiet als ge-
werbliche Bauflache dar.

Da die vorgesehene Festsetzung zur zulassigen Verkaufsflache zu einer Gro(3fla-
chigkeit des Marktes im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO fuhrt, kann im Bebau-
ungsplan nicht mehr an der Festsetzung eines Gewerbegebietes festgehalten
werden. Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren gemal 8 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungs-
plan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans berichtigt werden.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Fir das Planungsgebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 231 ,Hinter
den Zaunen® in der Fassung der 2. Anderung aus dem Jahr 2003.
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Dieser trifft fir das Planungsgebiet folgende wesentlichen Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet. Entlang der Heidelberger Stra-
Be und des llvesheimer Wegs sind Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche
Betriebe, Produktionsbetriebe, Tankstellen, Spielotheken und Nachtlokale
unzulassig. Auf den sonstigen Flachen sind nur Lagerhauser, Lagerplatze,
Spielotheken und Nachtlokale unzulassig

Einschrankende Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sind
nicht getroffen.

Mal der baulichen Nutzung: GRZ 0,8, GFZ entlang der Heidelberger Stra-
Be und des llvesheimer Wegs: 2,0, ansonsten 1,6

Entlang der Heidelberger Stral3e und des llvesheimer Wegs: max. Il Vollge-
schosse mit einer Traufhéhe von max. 11 m, ansonsten max. Il Vollgeschosse
mit einer Traufhohe von max. 7,50 m Hohe

Die Uberbaubare Grundstiicksflache umfasst anndhernd die gesamten Bau-
grundstticke mit Ausnahme schmaler Randstreifgen zu den angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.
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Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 231 ,Hinter den Zaunen® in der Fassung
der 2. Anderung aus dem Jahr 2003
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Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche noch
denkmalrechtliche Schutzgebiete.

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb der Schutzzone 111 B des durch
Verordnung vom 25.05.2009 festgesetzten Wasserschutzgebiets zum Schutz der
Wassergewinnungsanlage ,Mannheim Kafertaler Wald“. Die Rechtsverordnung
enthalt umfangreiche Verbote unter anderem zum Umgang und zur Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen sowie zu baulichen und sonstigen méglicherweise
grundwassergefahrdenden Nutzungen.

Aus der Rechtsverordnung ergeben sich jedoch keine grundlegenden Restriktio-
nen fur die bestehende Nutzung des Planungsgebiets durch einen Nahversor-
gungsmarkt. Die Lage in einem Wasserschutzgebiet steht der Aufstellung eines
Bebauungsplanes somit nicht entgegen.

Derzeitige Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet wird derzeit bereits durch einen Einzelhandelsmarkt der Fa.
LIDL mit seinen angegliederten Stellplatzen genutzt. Weiterhin sind Richtung Hei-
delberger Stral3e zwei weitere Einzelhandelsnutzungen in Form eines Brautmo-
den- und eines Bettwarengeschafts vorhanden.

Der Versiegelungsgrad der Grundstlcke ist jeweils sehr hoch. Grinflachen sind
nur in Form kleiner Randgrtinstreifen und insgesamt 16 Einzelbdumen in kleinen
Pflanzbeeten zwischen den Stellplatzen vorhanden.

Planung

7.1 Planungskonzeption des Vorhabentragers
7.1.1Zielsetzungen der Fa. LIDL

Der von der Fa. LIDL betriebene Einkaufsmarkt auf dem Flurstiick 210, Heidelber-
ger Stral3e 42, soll abgebrochen und durch einen Neubau mit vergrof3erter Ver-
kaufsflache ersetzt werden. Mit der Erweiterung des Marktes sind insbesondere
folgende Zielsetzungen verbunden:

e Verbesserung der Kundenfreundlichkeit durch verbesserte Warenprasenta-
tion, breitere Gange und niedrigere Regale sowie durch eine Kundentoilet-
te.

e Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen Abwicklung, insbesonde-
re mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschickung zu reduzieren.

Mit der Erweiterung am gegebenen Standort soll der Lebensmittelmarkt somit an
die aktuellen betrieblichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderun-
gen der Kunden angepasst werden. Die Planung dient damit der Sicherung der
wirtschaftlichen Grundlagen fur den vorhandenen Betrieb im Interesse einer Si-
cherung der ortlichen Nahversorgung in Viernheim.
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7.1.2Umfang des Vorhabens

Die derzeitige Verkaufsflache des Lidl-Marktes an der Heidelberger Stral3e betragt
980 m2. Im Rahmen der Erweiterung soll der bestehende Markt abgerissen und
durch einen Neubau mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.280 m2 (inkl. Kassen-
und Packzone) erweitert werden.

Der Flachenzuwachs geht insbesondere in breiteren Gangen, einer veranderten
Regalgestaltung und einer anderen Sortimentsprasentation (Ware auf Palette) auf.
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Das bestehende Gebaude von LIDL sowie die westlich angrenzenden Firmen Da-
nisches Bettenlager und Kalla Brautmoden werden ebenfalls abgerissen. Der ge-
plante Neubau soll am selben Standort des aktuellen Geb&udes von LIDL errichtet
werden.

Durch das Vorhaben kommt es zu folgenden Veranderungen der maf3gebenden
FlachengrolRen:

Bestand Planung Veranderung
Verkaufsflache 980 m2 1.280 m2 + 300 m?
Geschossflache 1.520 m2 2.240 m2 + 720 m2
Stellplatzzahl 98 St. 130 St. + 32

Die baurechtlich notwendige Stellplatzzahl wird weiterhin Gberschritten.

7.1.3Sortimentsstruktur

Bei dem Lidl-Markt handelt es sich einen Lebensmittel-Discountmarkt. Discounter
zeichnen sich gegenuber einem Vollsortiment-Markt durch eine in der Regel stark
eingeschrankte Artikelanzahl aus. Das Grundsortiment umfasst vorrangig Artikel
des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, die nahversorgungsrelevant und somit
dem Grundversorgungsbereich zuzuordnen sind.

Hinzu kommen wechselnde Randsortimente, sog. ,Aktionsware®, die nur Uber ei-
nen kurzen Zeitraum angeboten werden. Bei der Aktionsware handelt es sich zum
Teil um Angebote aul3erhalb des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, wobei je-
doch aufgrund der veranderten Wettbewerbslage verstarkt Produkte aus dem Le-
bensmittelsektor (z.B. Spezialitdten aus bestimmten Regionen) angeboten wer-
den.

Seitens der Fa. LIDL wird in allen Markten unabhangig von der zur Verfligung ste-
henden Verkaufsflache grundsatzlich das gleiche Warenangebot vorgehalten. Mit
dem geplanten vergrol3erten Neubau des Marktes ist damit keine Ausweitung der
Sortimente verbunden. Soweit sich im Zuge der allgemeinen betrieblichen Ent-
wicklung bei LIDL eine Verdnderung der Angebotspalette ergibt, betrifft dies
grundsatzlich alle Markte und ist somit unabhéngig von der geplanten Vergrol3e-
rung zu sehen.
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7.2 Umsetzung der Planungskonzeption im Bebauungsplan
7.2.1Umfang der Anderungen im Bebauungsplan

Durch die Neuaufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des urspringlichen Bebauungspla-
nes vollstandig ersetzt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt somit fur sei-
nen Geltungsbereich das geltende Planungsrecht abschlieRend wieder.

7.2.2 Art der baulichen Nutzung

Nachdem die Planung des Eigentimers mit den Ubergeordneten Zielsetzungen
der Stadt Viernheim zur Sicherung der Nahversorgung in Einklang stehen, erfolgt
innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanadnderung hinsichtlich der zu-
lassigen Art der baulichen Nutzung eine Festsetzung der konkret geplanten Nut-
zung anstelle eines Gewerbegebietes geméal § 8 BauNVO.

Zugelassen wird ein der Versorgung der Bevolkerung der Stadt Viernheim dienen-
der Einzelhandelsmarkt insbesondere fir Lebensmittel einschlie3lich sonstiger
Grund- und Nahversorgungsguter fir den taglichen Bedarf (Lebensmittel, Getran-
ke, Drogerie, Pharmazeutika, Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel sowie
Schnittblumen). Zulassig sind neben dem Hauptsortiment Lebensmittel somit auch
sonstige nahversorgungsrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
und damit auch die bei Discountmarkten tblichen, regelmafig wechselnden Akti-
onsartikel zulassig. Die Verkaufsflache der nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente wird jedoch begrenzt (siehe unten).

Mit der konkreten Festsetzung der zulassigen Nutzung kann auf die Festsetzung
einer Gebietsart gemal BauNVO verzichtet werden. Eine Festsetzung des Plan-
gebiets als Sondergebiet ist nicht notwendig, da sich die Planung gemaf den in
Kapitel 8 dargelegten Ergebnissen der zur Planung erstellten Auswirkungsanalyse
nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken wird. Der
geplante erweiterte Markt ist damit nicht gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO zwingend
sondergebietspflichtig. Eine Festsetzung als Gewerbegebiet erfolgt nicht, da dann
die fur einen der ortlichen Nahversorgung dienenden Lebensmittelmarkt sehr gut
geeignete Flache auch anderweitig gewerblich genutzt werden kdnnte.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird entsprechend der konkreten Vorha-
benplanung mit 1.280 m?2 festgesetzt. Dieses Mal3 entspricht der Konzernvorgabe
fur kiinftige Marktstandorte. Die Festsetzung zur maximal zulassigen Verkaufsfla-
che bericksichtigt dabei zugleich das Ergebnis der in Kapitel 8 dargelegten Ausei-
nandersetzung mit den relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belan-
gen hinsichtlich der Auswirkungen auf die 6rtliche Nahversorgung sowie die zent-
ralen Versorgungsbereiche in Viernheim und in den Nachbarkommunen.

Eine abschlieRende stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Festsetzung einer Ver-
kaufsflache in dieser Grél3enordnung ist zwar nicht gegeben; es besteht jedoch
zugleich auch keine stadtebauliche Erforderlichkeit, die Verkaufsflache auf ein ge-
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ringeres Mal3 zu begrenzen und den Betreiber somit zu einer Abweichung von
seiner Standardldsung fur kuinftige Marktstandorte zu zwingen.

Lediglich in Bezug auf die Randsortimente wird ein stadtebaulicher Regulierungs-
bedarf gesehen. Um nachteilige Auswirkungen auf den kleinteilig strukturierten
Facheinzelhandel in der Innenstadt von Viernheim zu begrenzen, erfolgt daher er-
ganzend zur Festsetzung der Gesamtverkaufsflache eine Begrenzung der Ver-
kaufsflache der Gber die unmittelbare Nahversorgung hinausgehenden Sortimen-
te. Die Verkaufsflache fur alle Waren, die Giber die im Regionalplan Stdhessen als
,Grund- und Nahversorgungsguter fur den taglichen Bedarf‘ (Lebensmittel, Ge-
tranke, Drogerie, Pharmazeutika, Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel und
Schnittblumen) eingestuften Warengruppen hinausgehen, wird daher auf ca. 15 %
(200 m?) der zulassigen Verkaufsflache fixiert. Aufgrund der besonderen Zentren-
relevanz der im Regionalplan Stidhessen ebenfalls als ,Grund- und Nahversor-
gungsguter fur den taglichen Bedarf* eingestuften Sortimente "Zeitungen, Zeit-
schriften, Schreibwaren, Schulbedarf" werden diese zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen im Innenstadtbereich - Giber die Vorgaben des Regionalplans Sud-
hessen hinaus — ebenfalls den sonstigen Sortimenten zugerechnet.

Die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl (maximal zulassige Verkaufsflache je
Quadratmeter Baugrundsticksflache) ist nicht erforderlich, da eine missbrauchli-
che Ausnutzung des Baurechts durch mehrere Markte auf dem Grundstuck, die
jeweils fur sich die Obergrenzen der zulassigen Verkaufsflachen in Anspruch
nehmen kdnnten, durch eine Begrenzung auf nur einen zulassigen Markt verhin-
dert wird.

Zulassig sind weiterhin die dem Einzelhandelsgeschéaft zugeordneten Nebenanla-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten.

Gemal § 12 BauGB wird geregelt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentra-
ger in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

7.2.3Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird statt der bisherigen GRZ von 0,8 kiinftig eine
GRZ von 0,85 zugelassen. Somit ergibt sich durch die Anderung des Bebauungs-
planes rechnerisch eine Erhéhung der zuldssigen Versiegelung des Grundsticks
um 0,05 bzw. ca. 410 m2. Im Bestand ist der bislang zulassige Versiegelungsgrad
bereits deutlich Gberschritten, so dass tatsachlich keine Mehrversiegelung eintritt.

Die rechtliche Zulassung eines erhéhten Versiegelungsgrads ist gerechtfertigt, da
Uber die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung (siehe Kapitel 7.5) eine unmittel-
bare Kompensation erfolgt. Zudem wird die Festsetzung zur GRZ um eine Fest-
setzung zur Geschossflache ergénzt. Diese wird mit maximal 2.400 m2 entspre-
chend der konkret geplanten Gebaudegrofie — zur Ermdglichung geringflgiger
Erweiterungen fur Lager- oder sonstige innerbetrieblichen Raume angemessen
aufgerundet — festgesetzt. Damit ist klargestellt, dass die festgesetzte Grundfla-
chenzahl nicht vollstandig fur Gebaude genutzt werden kann.

Erganzend wird die Geschossigkeit auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt.
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Zur Klarstellung wird geregelt, dass die festgesetzte GRZ auch die Flachen fur Ga-
ragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, umfasst.

Weiterhin wird geregelt, dass fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache das
gesamte Baugrundstick innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
einschlief3lich der festgesetzten privaten Griinflache mafl3gebend ist. Damit sollen
nachteilige Auswirkungen auf die Ausnutzbarkeit des Grundstticks, die sich an-
sonsten aus der Festsetzung von privaten Grunflachen in den Randbereichen zu
den offentlichen Stral3en ergeben wirde, vermieden werden.

Die Erforderlichkeit fur eine Begrenzung der Gebaudehdhe wird nicht gesehen, da
sich die AulRenkubatur des geplanten Gebaudes aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ergibt. sowie insbesondere im Durchfihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan reichen aus, um gestalterische Fehlentwicklungen
zu vermeiden.

7.2.4Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird eng an das maximal zulassige Mal3 der
baulichen Nutzung, hier speziell an die maximal zuldssige Geschossflache, ange-
bunden und daher auf den norddstlichen Teil des Grundstiicks begrenzt.

Die Festsetzung zur Bauweise entfallt, da hierflr angesichts der engen Festset-
zung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache keine Erforderlichkeit mehr besteht.

7.2.5Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten, Flachen fir Nebenanlagen

Innerhalb der Flache fir Stellplatze mit ihren Einfahrten sind auch sonstige Ne-
benanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO sowie der Versorgung des Baugebiets
dienende Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO zuléassig. Damit soll insbe-
sondere die Realisierung einer Einkaufswagenbox planungsrechtlich ermoglicht
werden.

Garagen werden — wie bislang — nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che zugelassen.

7.2.6 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes werden
weitgehend tbernommen, jedoch teilweise redaktionell neu gefasst und in die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen verschoben bzw. unmittelbar als private Grinfla-
chen in der Planzeichnung festgesetzt. Entsprechend der Stellplatz- und Abldse-
satzung der Stadt Viernheim wird kinftig je 5 statt je 6 Stellplatze ein Baum gefor-
dert.

Um eine zeitnah wirksame und dauerhafte Uberstellung der Stellplatzflachen mit
Baumen zu gewabhrleisten, wird fur die Baumpflanzungen eine Mindestqualitat von
3 x verpflanzt, Stammumfang von 18-20 cm festgesetzt. Die Geholze sind dauer-
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haft zu pflegen und im Falle des Absterbens zu ersetzen.

Die Begrunungspflicht mit Gehdlzen wird auf die Flachen beschréankt, die nicht fur
die Versickerung von Niederschlagswasser in Anspruch genommen werden.

Neu aufgenommen wird die Festsetzung, dass Dachflachen — mit Ausnahme der
Dachuberstande und technischer Aufbauten — zu begriinen sind. Damit wird zum
einen die rechnerisch zulassige Mehrversiegelung kompensiert und zugleich die
nachteilige Wirkung des hohen Versiegelungsgrads in Hinblick auf das Klima und
den Wasserhaushalt gegenltber dem heutigen tatsachlichen Bestand deutlich ge-
mindert.

Weiterhin wird zur Vermeidung nachteilige Auswirkungen auf Insekten neu gere-
gelt, dass fur AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Kaltlichtlampen (umweltfreundli-
che Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-weifl3en LEDs) zur Anwen-
dung kommen durfen.

7.2.7MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

7.3

und Landschaft

Uber die dargestellten griinordnerischen Einzelfestsetzungen hinaus erfolgt eine
Ubergeordnete Festsetzung einer Bodenfunktionszahl (BFZ), mit der ein 6kologi-
scher Mindeststandard fir das Planungsgebiet vorgegeben wird.

Die Bodenfunktionszahl (BFZ) gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter
Grundsticksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist und
auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fir die Ge-
wasserqualitat mdglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachenzahl (8 19
Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte Bodenfunktionszahl von 0,3 bedeutet, dass entweder 30 % der
Grundstuckflachen eine uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen missen (ent-
sprechend Grunflachen) oder dass durch entsprechende Maflinahmen Verhaltnis-
se geschaffen werden, die 30 % uneingeschréankter Bodenfunktion entsprechen.
Dies kann durch die eine Dachflachenbegriinung, durch eine Verwendung von
wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen — wie wassergebunde-
ne Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen, Schotterrasen, Grol3fugen-
pflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Bindemittel sowie durch ei-
ne Versickerung des Niederschlagswassers erreicht werden.

Die Bodenfunktionszahl kann nur erreicht werden, wenn entweder die maximal zu-
lassige Versiegelung nicht ausgeschdpft wird oder ergdnzende Mal3hahmen im
Bereich der versiegelten Flachen durchgefiihrt werden, mit denen eine weitgehen-
de Kompensation der durch die Versiegelung hervorgerufenen Eingriffe in Natur
und Landschaft sichergestellt wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zuriickhaltung werden bauordnungsrechtliche Festset-
zungen auf Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen beschrénkt.
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7.4

7.5

Um eine Uberpragung des Plangebiets durch Werbeanlagen zu vermeiden, wird
die Zulassigkeit von Werbeanlagen eng begrenzt. Es ist ausschlie3lich Eigenwer-
bung zulassig, wobei je Zufahrt die Zahl der freistehenden Anlagen der Aul3en-
werbung auf jeweils eine begrenzt wird. Werbeanlagen am Gebaude sind nur un-
terhalb der Firsthohe bzw. unterhalb der Dachkante zulassig.

Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildern und
Werbeanlagen nach Art sog. “Skybeamer” sowie Laserwerbung oder vergleichba-
re Anlagen sind aufgrund ihres besonderen Storpotenzials im gesamten Gel-
tungsbereich unzulassig.

Die Erforderlichkeit fir einen Erlass weitergehender bauordnungsrechtlicher Rege-
lungen wird nicht gesehen. Die Regelungen im beigefigten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sowie insbesondere im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan reichen aus, um gestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Verkehrserschliel3ung

Die Verkehrserschliel3ung des Marktes erfolgt kiinftig durch zwei Zufahrten von
der Ladenburger StrafRe und von der Heidelberger Stral3e. Mit der Erganzung ei-
ner Zufahrt von der Ladenburger Strafl3e wird der Markt deutlich besser als bislang
zur angrenzenden Wohnbebauung hin orientiert.

Das bestehende ErschlielRungsstral3ennetz ist fir den vorhandenen wie auch fur
den kinftig erweiterten Markt ausreichend ausgebaut. Ausbauerfordernisse an
den offentlichen StralRe ergeben sich nurin den unmittelbaren Zufahrtsbereichen.
Negative Auswirkungen auf das Verkehrsnetz in Folge der Markerweiterung sind
nicht zu erwarten. Dementsprechend entsteht auch fiir die Stadt kein Erschlie-
Bungsaufwand.

Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § la BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung tber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu entscheiden.

Beziglich der Bewertung der Umweltauswirkungen wird auf die Allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls, die der Begriindung als Anhang beigeftigt ist, verwiesen.

Durch die Planung ergibt sich folgende Anderung der zulassigen Flachennutzun-
gen gegenuber dem bisherigen Baurecht bzw. dem Bestand:
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Rechtskraftiger | Kinftiger Bebau- Bestand Planung
Bebauungsplan ungsplan

Gebaudeflache 2.400 m2 3.070 mz 2.240 m?

Zufahrten, 6.640 m? 4.650 mz 4.750 m2 4.760 m?

Stellplatze

Unversiegelte 1.660 m2 1.250 m2 480 mz 1.300 m2

Flachen

Summe 8.300 m2 8.300 m2 8.300 m2 8.300 m?2

7.6

Wie in Kapitel 7.2.2 dargestellt, ergibt sich durch den Bebauungsplan gegeniber
dem bisherigen Baurecht eine Erh6hung der zulassigen Versiegelung um ca. 410
m2.

Gegenuber dem bisherigen tatsachlichen Bestand kommt es durch die vorgese-
hene Umstrukturierung der Stellplatzanlage und dem Abbruch von zwei Gebauden
zu einer verringerten Versiegelung von 820 m2. Allerdings werden die bestehen-
den 15 vorhandenen Baume durch 25Neupflanzungen ersetzt.

Somit sind durch die Planung keine zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft zu erwarten.

Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist insbesondere fur den Bereich der bestehenden Ge-
hélzflachen und Baume nicht auszuschliel3en, dass besonders geschiitzte Arten
bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkom-
men. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnatur-
schutzgesetz maRRgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fir die
besonders geschiitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten gemal
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschlitzter Arten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschlitzter Tierarten bzw. europaischer
Vogelarten liegen nicht vor. Nach Priifung des vorhandenen Gebaudes ergaben
sich keine Hinweise auf Nestbauten oder vorhandene Nischen fir Fledermause.
Vom vorhandenen Baumbestand ist die Rodung von ca. 15 Baumen vorgesehen.
Es handelt sich hierbei um Spitzahorn und Platanen mit einem Alter von ca. 20
Jahren, wobei nur ein Teil der Baume als ausreichen vital eingestuft werden kann.
Fur diese Baume kann nicht ausgeschlossen werden, dass diese von typischen
Vogelarten des Siedlungsraums als Brutstatte genutzt werden.
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7.7

Baume mit Baumhohlen sind nicht vorhanden. Insofern sind Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten von Fledermé&usen sowie von streng geschutzten Holzk&ferarten aus-
zuschlielZen.

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde gentigt
es, wenn die Rodungsarbeiten entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen im
Bundesnaturschutzgesetz ausschliel3lich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum
letzten Februar durchgefiihrt werden.

Mit Beriicksichtigung der gesetzlichen Rodungszeiten ist angesichts der beste-
henden Biotopstrukturen im Planungsgebiet und seinem Umfeld gewéahrleistet,
dass im Falle der Zerstérung von einzelnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten streng geschlitzter Arten bzw. europaischer Vogelarten
im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden wird. Ebenso ist eine Sto-
rung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populati-
on einer Art fihren kénnte, angesichts der vorhandenen Biotopstrukturen im Pla-
nungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten schei-
tern konnte.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin erst zum Zeitpunkt der Um-
setzung von Vorhaben anzuwenden sind, kann die abschlie3ende Abarbeitung ei-
ner moglichen artenschutzrechtlichen Thematik somit im Einzelgenehmigungsver-
fahren erfolgen.

Um die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im weiteren Geneh-
migungsverfahren zu gewahrleisten, istim Bebauungsplan ein Hinweis auf das Ar-
tenschutzrecht enthalten.

Immissionsschutz
Gewerbelarm

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes werden
die in Hinblick auf Gewerbelarm maf3gebenden Punkte wie Verkehrsaufkommen,
Anlieferungszeiten und Offnungszeiten allenfalls geringfiigig verandert. Insofern ist
davon auszugehen, dass an der derzeitigen Immissionssituation im Umfeld keine
nachteilige Veranderung eintreten wird.

Festsetzungserfordernisse im Bebauungsplan bestehen nicht, da die Schallemis-
sionen mal3gebend von Kriterien abh&ngig sind, zu denen in einem Bebauungs-
plan aufgrund der begrenzten Regelungsmaoglichkeiten gemanR 8 9 BauGB keine
Festsetzungen getroffen werden kdnnen. Dies gilt insbesondere in Hinblick auf die
Anlieferungszeiten und die Offnungszeiten, aber auch in Hinblick auf die genaue
technische Ausformung von Kuhl- und Luftungsgeréaten.

Um nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungsbereiche zu vermei-
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7.8

den, kann ein Nachweis der Einhaltung der maRgebenden Immissionsrichtwerte
der TA Larm im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erforderlich werden. So-
weit erforderlich, kann die schalltechnische Vertraglichkeit im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens durch entsprechende Auflagen der Kreisverwaltung si-
chergestellt werden.

Verkehrslarm

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes ist nicht
mit einer relevanten Erhohung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Eine rele-
vante Erhohung der Verkehrsimmissionsbelastung durch das Vorhaben ist daher
nicht zu erwarten.

Luftschadstoffimmissionen

Da durch die geplante Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes nicht
mit einer relevanten Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen ist, ergibt
sich auch keine relevante Veréanderung der Luftschadstoffsituation.

Schadliche Bodenveranderungen / Grundwasserschaden

Angaben Uber Eintragungen in der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Lan-
desamtes fur Umwelt und Geologie beziiglich von Hinweisen auf das Vorhanden-
sein von Altflachen, schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasser-
schaden werden nach Mitteilung durch die zustéandige Behdrde im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens ergéanzt.

Ver- und Entsorgung

An der ver- und entsorgungstechnischen Erschlieung des Planungsgebietes er-
geben sich in Folge der Bebauungsplananderung keine Anderungserfordernisse.

Das Niederschlagswasser soll kiinftig durch die vorgesehene Dachflachenbegri-
nung zurickgehalten und — soweit bodenschutzrechtlich und angesichts der Un-
tergrundverhaltnisse maoglich - vor Ort zur Versickerung gebracht werden.

Weitergehende Regelungen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser im Be-
bauungsplan werden nicht als erforderlich angesehen, zumal mit der Bodenfunkti-
onszahl ein Anreiz zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge gegeben ist. Es
wird jedoch ergéanzend auf die Bestimmungen in 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) und 8 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) hingewiesen, nach
denen nichtschadlich verunreinigtes Niederschlagswasser auf dem Grundsttick zu
versickern oder als Brauchwasser wiederzuverwenden ist.
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7.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die beabsichtigte Uberplanung der Flache sind die Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung gemal § 1 a Abs. 5 BauGB abwagungsbeacht-
lich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend
dem ihnen zukommenden Gewicht zu berucksichtigen.

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes Areal im Um-
feld weiterer Gewerbe- sowie gemischt genutzter Bauten sowie von bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen. Die bestehenden Gebé&ude sind bereits an die be-
stehenden Versorgungnetze angeschlossen.

Eine besondere, tUber das in Viernheim vorhandene Mal3 hinausgehende klimati-
sche Belastungssituation ist — mit Ausnahme der durch den hohen Versiegelungs-
grad bedingten erhéhten Aufwarmung - nicht zu erkennen.

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Bestandsiuberplanung
handelt, wirde die Festsetzung aktiver Mal3nahmen zur Beférderung der Erneuer-
baren Energien und der Kraft-Warme-Kopplung — wie sie aufgrund der durch das
,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden® erfolgten Anderungen des BauGB méglich ist — zu einem erheblichen
Eingriff in die privaten Eigentumsrechte flihren. Dabei ist zu beachten, dass die
Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung (z.B. Solarener-
gie oder Blockheizkraftwerk) auch ohne gesonderte Festsetzung im Bebauungs-
plan grundsatzlich planungsrechtlich zul&ssig ist.

Zugleich ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Festsetzung gezielter Mal3-
nahmen im Planungsgebiet nicht zu erkennen. Daher werden keine Festsetzun-
gen zur aktiven Beforderung der Klimaanpassung und des Klimaschutzes getrof-
fen. Allerdings istim Bebauungsplan daftir Sorge getragen, dass die beabsichtig-
ten Festsetzungen der Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-
Kopplung nicht entgegen stehen.
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8.1

8.2

8.3

Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhan-
del ist das vom Vorhabentrager beauftragte Gutachten zu méglichen Auswirkun-
gen durch den Neubau eines Lidl-Lebensmitteldiscounters am Standort Heidel-
berger Stral3e in Viernheim. Das Gutachten wurde von CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH in Stuttgart im November 2016 erstellt.

Raumlicher Einzugsbereich

Das Einzugsgebiet des Lidl-Marktes an der Heidelberger Stral3e beschrénkt sich
laut der CIMA-Auswirkungsanalyse auf die Stadt Viernheim, hier jedoch auf das
gesamte Stadtgebiet.

Eine gréf3ere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist laut CIMA aufgrund der Nahe
zum Oberzentrum Mannheim und der ausgepragten Wettbewerbssituation in den
angrenzenden Kommunen nicht zu erwarten. Somit ist von keiner nennenswerten
Uberdrtliche Marktausstrahlung zu erwarten, lediglich eine gesamtstadtische Aus-
strahlung.

Die Umsétze von auf3erhalb Viernheims werden laut CIMA den Charakter von so-
genannten ,Streuumsatzen“ aufweisen.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Laut den Berechnungen der CIMA betragt das Kaufkraftpotenzial im Lebensmit-
telbereich in Viernheim ca. 73,3 Mio. €.

Umsatzerwartung und Kaufkraftbindung im raumlichen Einzugsbereich

Grundlage der Beurteilung moglicher versorgungsstruktureller, stadtebaulicher und
raumordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die wirtschaftlichen Wirkun-
gen. Dazu hat die CIMA zunéchst die Marktanteile, die im abgegrenzten Einzugs-
gebiet durch den bestehenden Markt erzielt werden, bestimmt.

Marktzonen
Einzugsgebiet Umsatz von aulerhalb Ist-Umsatz
Stadt Viernheim der Stadt Viernheim (Food)
Kaufkraft (Food) 73.3 Mio. € -- ---
derzeitiger 6-7 % B -

Marktanteil
Umsatz Food ‘ 45 Mio. € ‘ 0,4 Mio. € ‘ 49 Mio. €

Umsatz durch Non-Food Sortimente (20 % des Gesamtumsatzes) 1,2 Mio. €

Gesamtumsatz ‘ 6,1 Mio. €

Marktabschdpfungsquoten des bestehenden LIDL-Markts im Lebensmittel-Bereich. Aus CIMA, No-
vember 2016, S. 22
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8.4

Fur den erweiterten Markt missten bei einer unveranderten Flachenleistung die
nachfolgenden Marktanteile zum Erreichen des Prognoseumsatzes erzielt werden:

Marktzonen

Umsatz von auferhalb des Kern- Prognose-Umsatz
einzugsgebietes (Food)

Kerneinzugsgebiet

Kaufkraft (Food) 73,3 Mio. €

kinftiger
Marktanteil

Umsatz Food ‘ 5,8 Mio. € ‘ 0,5 Mio. € ‘ 6,3 Mio. €

Umsatz durch Non-Food Sortimente (20 % des Gesamtumsatzes) 1,6 Mio. €

Gesamtumsatz ‘ 7.9 Mio. €

75-80 %

Marktabschdpfungsquoten des erweiterten LIDL-Markts im Lebensmittel-Bereich. Aus CIMA, No-
vember 2016, S. 23

Es wird somit kiinftig ein Marktanteil von 7,5 — 8,0 % erforderlich, um den rechne-
rischen Prognoseumsatz zu erreichen.

Umsatzherkunft

Der kunftig erweiterte LIDL-Markt wird einen Umsatz von 6,3 Mio. € im Lebensmit-
telsortiment generieren. 4,9 Mio. € werden aus dem Bestandsmarkt Ubertragen;
0,1 Mio. € werden laut CIMA durch hohere Streuumsatze generiert. Gegenuber
den Wettbewerbern im raumlichen Einzugsgebiet werden somit 1,3 Mio. € umver-
teilt.

In der raumlichen Differenzierung nach Standortlagen kann laut CIMA von folgen-
den Umsatzumverteilungen ausgegangen werden:

Umsatz in Mio. € Umverteilungsrelevanter Umverteilungsquoten
Umsatz in Mio. €
ZVB Stadtzentrum 7.6 0.1 ca. 1.3 %
weitere ZVBs + integrier- 18,0 0,3 ca. 1,7 %
te Nahversorgungslagen®®
sonstiges Stadtgebiet 453 0.9 ca. 2.0 %
Stadt Viernheim gesamt 70,9 13 ca. 1,8 %

Rechnerische Umsatzumverteilung gegeniiber dem relevanten Bestand nach Standortlagen. Aus
CIMA, November 2016, S. 22
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8.5 Auswirkungen der Einzelhandelserweiterung auf andere Anbieter und Ver-
sorgungsstandorte

Fur die raumordnerische und stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens sind die
raumlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mafRgebend.

Auswirkungen auf Anbieter im zentralen Versorgungsbereich in Viernheim

Gegenuber den Bestandsbetrieben innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Stadtzentrum sind Umsatzumverteilungen von ca. 1,3 % zu erwarten. Die Le-
bensmittelmarkte der Fa. Treff 3000 (mittlerweile geschlossen) und der Fa. Penny
tbernehmen vorrangig eine Nahversorgungsfunktion fuir die Bewohner der Innen-
stadt und der angrenzenden Wohngebiete und weisen somit eine unterschiedliche
Zielgruppe als der Lidl-Markt in der Heidelberger Stral3e auf, so dass nur geringe
Umsatzumverteilungen anzunehmen sind.

Fur die sonstigen Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels innerhalb des Stadt-
zentrums (Lebensmittelhandwerk, Obst + Gemiise) sind laut CIMA keine spurba-
ren Umsatzumverteilungen anzunehmen.

Auswirkungen auf Anbieter in den tibrigen Zentralen Versorgungsbereichen
bzw. den integrierten Nahversorgungslagen in Viernheim

Die Umsatzumverteilungen gegentber den Betrieben in den tbrigen Zentralen
Versorgungsbereichen bzw. den integrierten Nahversorgungslagen belaufen sich
laut CIMA auf ca. 1,7 %. Die Umverteilungen werden vorrangig gegenuber den be-
triebstypengleichen Anbieter der Fa. Penny (ZVB Bannholzgraben) sowie der Fa.
Netto (Mannheimer Stral3e) wirksam. Fur die Gbrigen Betriebe im ZVB Bannholz-
graben (Fa. Rewe) sowie an der Mannheimer StralBe (Fa. Mix Markt) bzw.
Beethovenstral3e (Fa. Knupfer) sind nur geringe Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf Anbieter im sonstigen Stadtgebiet von Viernheim

Die Umsatzumverteilungen gegeniber den Betrieben im sonstigen Stadtgebiet be-
laufen sich auf ca. 2 %, welches zwar die héchste Umverteilungsquote im Stadt-
gebiet darstellt, aber dennoch auf einem sehr niedrigen Niveau liegt. Die Um-
satzumverteilungen wirken sich im sonstigen Stadtgebiet vorrangig gegenuiiber den
betriebstypengleichen Anbietern der Fa. Aldi am Standort Heidelberger Stral3e
sowie am Standort Rhein-Neckar-Zentrum aus.

Aufgrund der raumlichen Distanz oder einer unterschiedlichen Zielgruppenausrich-
tung werden die tGibrigen Betriebe wie z.B. die Fa. Edeka, die Fa. Alnatura oder Fa.
Penny am Standort ,Wiesenstral3e“ weniger stark von den Umsatzumverteilungen
betroffen sein.
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8.6

Umsatzumverteilungen gegeniber umliegenden Kommunen

Unter Berlcksichtigung des geringen Umsatzanteils des Lidl-Marktes von aul3er-
halb der Stadt Viernheim und der stark ausgepragten Wettbewerbssituation im
Lebensmitteleinzelhandel in den umliegenden Kommunen, kbnnen negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf Anbieter in den umliegenden Kommunen ausge-
schlossen werden.

Verhéaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung des
vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regi-
onalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und in-
nerortliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. Insofern wird
nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans und
des Regionalplans verstol3en.

Die CIMA kommt bei der Prufung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

Zentralitatsgebot

Regionalplan Sidhessen, Z3.4.3-2: ,,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweite-
rung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich nur in den Ober-
und Mittelzentren zuléssig.*

Die CIMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Die Stadt Viernheim istim Regionalplan Sidhessen als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Die Ansiedlung bzw. Erweiterung gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist da-
mit grundsatzlich zulassig und widerspricht nicht den landesplanerischen Zielset-
zungen. Eine Verletzung des Konzentrationsgebotes ist nicht gegeben.” (CIMA,
November 2016, S. 31)

Kongruenzgebot

Regionalplan Siidhessen, Z3.4.3-2: ,Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzelhan-
delsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorha-
bens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht we-
sentlich liberschreitet.”

Die CIMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Das Marktgebiet des Lidl-Marktes wird auch nach dem Neubau mit einer vergro-
Rerten Verkaufsflache nicht nennenswert verandern und sich in erster Linie auf die
Stadt Viernheim beschranken. Der Umsatzanteil von auRerhalb der Stadt Viern-
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heim wird auch nach einer Verkaufsflachenerweiterung den Charakter von soge-
nannten Streuumsatzen aufweisen. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes ist
nicht gegeben. “ (CIMA, November 2016, S. 31).

Beeintrachtigungsverbot

Regionalplan Sudhessen: Z3.4.3-2: ,,Von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben
durfen nach Art, Lage und Grol3e keine schadlichen Auswirkungen auf die Funkti-
onsfahigkeit von integrierten Geschéaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen)
in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.”

Die CIMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Die rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten, welche im Falle der Erweiterung
des Lidl-Marktes gegentiber den Bestandsbetrieben in der Stadt Viernheim ausge-
|6st werden, belaufen sich fur die Gesamtstadt Viernheim auf ca. 2 %. Sowohl ge-
genuber den Bestandbetrieben in der Gesamtstadt Viernheim wie auch gegentiber
den Bestandsbetrieben in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen so-
wie in den integrierten Nahversorgungslagen liegen die Umverteilungseffekte
deutlich unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem negative stadtebauliche
Auswirkungen vermutet werden kénnen.

Sowohl fur die Stadt Viernheim selbst als auch fur die umliegenden Kommunen
kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen bzw. negative Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung ausgeschlossen werden. Eine Verletzung des
Beeintrachtigungsverbotes durch das Planvorhaben liegt nicht vor.*“

(CIMA, November 2016, S. 27f).

Integrationsgebot

Regionalplan Sidhessen: Z3.4.3-2: ,Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben mis-
sen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungs-
gebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrag-
lichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in
bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir Grof3e und Ein-
zugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Die CIMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Zur Einordnung des Integrationsgebotes ist zu beachten, dass der Standort des
Lidl-Marktes im Ergédnzungsstandort ,Heidelberger Strale Ost (Gewerbegebiet 4)“
verortet ist, in dem nach den Eckpunkten des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Viernheim fuir Bestandsbetriebe moderate Erweiterungen oder Umstrukturierungen
moglich sind.” (CIMA, November 2016, S. 31).
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Uber die Bewertung der CIMA hinaus ist darauf hinzuweisen, dass eine enge funk-
tionale Verbindung mit dem 6stlichen Rand der Wohnbebauung der Viernheimer
Innenstadt gegeben ist. Ostlich der OEG-Trasse hat sich in den vergangenen Jah-
ren eine ergdnzende wohnbauliche Entwicklung durch eine Umnutzung des ehe-
maligen StralRenbahndepots in altengerechtes und sonstiges Wohnen sowie durch
eine benachbarte Nachverdichtung ergeben. Der im Bebauungsplan ,Hinter den
Zaumen*“ ausgewiesene Mischgebietsstreifen wird zudem vorrangig wohnbaulich
genutzt.

47 Nachverdichtung

i \Wohnen im Bestand ca. ¢ /

15WE Entfernung 200m N

& ~ N -

e VEP 2314 \

& =N Bl Altengerechtes

N N Wohnen & Wohnen
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. - » - o v

A\ S B-Plan 231 Ursprung MI- <
\ \ SO Gebiet Nutzung ist Wohnen- |
> \ Anderung zu WA in Planung &

\
B-Plan GE
Kleingewerbe,
Laden, Buros

Vorhabensstandort

Nutzungsstrukturen im Umfeld des Vorhabenstandorts

Die Vorgabe der grundsétzlichen Erreichbarkeit des Standorts mit dem OPNV er-
fullt das Vorhaben ebenfalls.
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Durchfuhrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwischen der Stadt
Viernheim und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein Durchfiih-
rungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchfuhrung des Vorhabens. Dartber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der fur den Be-
bauungsplan von der Stadt Viernheim fir erforderlich erachteten Fach- und Son-
dergutachten zu tragen.

Weiterhin werden im Durchfihrungsvertrag die planungsrechtlich nicht unmittelbar
im Bebauungsplan festsetzbaren, aber stadtebaulich maRgebenden Belange ge-
regelt. Hierzu gehoéren unter anderem eine Bindung an den Betrieb eines LIDL-
Discountmarkts. Ebenso werden Regelungen zur Kostentragung fur die Anpas-
sung der Heidelberger Stral3e und der Ladenburger Stral3e im Zufahrtsbereich ge-
troffen.

Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Viernheim, den
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